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Opinnäytetyön tavoitteena oli verrata uudisomakotitalon toteuttamisvaihtoehtoja rakennuttajan 
työmäärän ja rakennuksen kustannuksien osalta. Opinnäytetyön tutkimuskohteena oli Raisioon 
rakennettava yksikerroksinen 124 m2:n kokoinen omakotitalo. Opinnäytetyön tarkoituksena oli 
löytää edullisin vaihtoehto rakennuttaa uudisomakotitalo. 
Työssä otettiin huomioon rakentamisesta aiheutunut työmäärä sekä rakentamis- ja 
materiaalikustannukset. Vertailuun käytettiin kolmea eri talotoimittajan talopakettien 
toimitussisältöjä ja tarjouksia. Osaurakoiden kokonaiskustannukset laskettiin 
materiaalimenekkien ja työmääräarvioiden perusteella. Laskennassa ei ollut tarkoitus osoittaa 
suoraan kannattavinta rakentamisvaihtoehtoa vaan suuntaa-antavasti eritellä eri vaihtoehtojen 
kustannukset ja työmäärät. 
Vertailussa kävi ilmi, että edullisin vaihtoehto olisi rakentaa uusi omakotitalo osaurakoina. 
Kustannuksissa ei kuitenkaan ollut merkittävää eroa, sillä talopakettien hinnat olivat tässä 
hankkeessa 13 000–16 000 euroa kalliimpia. 





pientalo, puurakentaminen, talonrakennus, taloteollisuus, rakennuskustannukset, kustannusarvio 
  
BACHELOR´S THESIS | ABSTRACT 
TURKU UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES 
Civil Engineering 
Instructor: Tapio Keiramo 
2020 | 26 pages, 39  pages in appendices 
Heidi Jalonen 
A COST COMPARISON OF A DETACHED HOUSE 
BUILT WITH A DIVIDED CONTRACT AND AS A 
TURNKEY SOLUTION 
 
The aim of the thesis was to compare the implementation options of a new detached house in 
terms of the builder 's workload and building costs. The research object of the thesis was a single-
storey 124 m2 detached house to be built in Raisio. The purpose of the thesis was to find the 
cheapest option to build a new detached house. 
This thesis discusses the workload and construction costs and material costs caused by the 
construction. The delivery contents and offers of prefabricated houses from three different house 
suppliers were used for the comparison. The total cost of the divided contracts was calculated on 
the basis of material costs and workload estimates. The purpose of the calculation was not to 
directly indicate the most profitable construction option, but to provide a tentative specification of 
the costs and workloads of the different options. 
The comparison showed that the most advantageous option would be to build a new detached 
house as divided contracts. The difference between the costs was not significant because the 
prices of the prefabricated houses were only about 13 000-16 000 euros more expensive in this 
project. A detached house built as divided contracts is slightly more laborious and requires the 
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1 JOHDANTO 
Omakotitalojen yleisin runkoratkaisu on puurankarunko. Se soveltuu hyvin teolliseen 
talotuotantoon sekä paikallarakentamiseen. Lisäksi se on helppo ja edullinen ratkaisu. 
Puurankarunkoinen talo on mahdollista toteuttaa talopakettina pienelementeistä, 
suurelementeistä, tilaelementeistä sekä pre-cut -menetelmällä tai paikallarakennettuna 
kappaletavarasta. (PTT 2020b.) 
Perinteiseksi ja luotettavaksi muodostuneena rakennusmateriaalina puuta on käytetty 
rakentamiseen jo vuosituhansien ajan. Puu on monikäyttöinen rakennusmateriaali, sillä 
se soveltuu käytettäväksi kantaviin rakenteisiin sekä verhoiluun. Puu on paloteknisesti 
turvallisempi ja kestävämpi vaihtoehto kantavissa rakenteissa esimerkiksi teräkseen tai 
teräsbetoniin verratessa. Lisäksi puu on ekologinen, uusiutuva ja vähän 
tuotantoenergiaa sisältävä luonnonvara. Tästä syystä puu koetaan turvalliseksi ja 
miellyttäväksi rakennusmateriaaliksi. Puun hyviä ominaisuuksia hyödynnetään 
teollisessa puurakentamisessa. Esimerkiksi edullinen lujuuden ja keveyden suhde 
helpottaa kuljetuksia ja asennustöitä. (Peltomaa 2014, 8.) 
Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on vertailla 124 m2:n uudisomakotitalon 
rakentamisvaihtoehtoja rakennuttajalle kohdistuvan työmäärän sekä kustannusten 
osalta. Tavoitteena on osoittaa muuttovalmiin talopaketin ja osaurakoina rakennetun 
samanlaisen omakotitalon kustannus- ja työmääräerot. Kustannuseroja vertailtaessa 
huomioidaan talopakettitoimittajien sisältöjen vastaavanlaisuus. Osaurakoina 
toteutettuna talo vastaa sisällöltään talopakettitoimitusten sisältöä. Tämän työn 
kustannusvertailu koskee rakennettavan talon kokonaiskustannuksia 
talopakettitoimituksen sisällön osalta. 
Laskentaan otetaan mukaan useampi talopaketin toimittajalta saatu sisältö sekä 
kustannusarvio ja materiaalitoimittajilta ja urakoitsijoilta saadut kustannusarviot 
osaurakoiden osalta. Useamman talopakettitoimittajan kilpailuttamisen tarkoituksena on 
kerätä mahdollisimman tarkkaa tietoa ja huomioida myös saman urakan sisältö- ja 
kustannuserot. Opinnäytetyön tarkoituksena ei ole osoittaa suoraan toisen vaihtoehdon 
paremmuutta, vaan antaa suuntaa vaihtoehtojen eroille työmäärän ja kustannusten 
osalta.  
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2 PUURAKENTEISEN PIENTALON 
TOTEUTTAMISVAIHTOEHDOT 
Omakotitalon rakentaminen toteutetaan usein talopakettina, mutta vaihtoehtona on 
myös rakentaa niin sanotusti ”pitkästä tavarasta” eli rakentaa paikan päällä 
kappaletavarasta. Tällöin rakennuttaja organisoi urakkaa itse ja huolehtii eri työvaiheiden 
yhteensovittamisesta. (Urakkamaailma.fi 2020.) 
Paikan päällä kappaletavarasta rakentaminen talon rakennuksessa on vähentynyt 
huomattavasti talopakettien kehityksen myötä. Kappaletavarasta rakennettaessa 
rakennusmateriaalit tilataan suoraan työmaalle, jossa ne käsitellään ja työstetään ennen 
asennusta. Tätä rakennustapaa käytetään usein, kun rakennuttaja haluaa itse olla 
osallisena rakennusprojektissa tai rakennuttajalla on tuttavapiirissä 
rakennusalanammattilaisia. Yleisesti on sanottu, että pitkästä tavarasta rakentamalla 
voidaan tehdä kustannussäästöjä. Tästä huolimatta talopaketit ovat onnistuneet 
valtaamaan markkinat. Suurimmat kustannussäästöt perustuvatkin enimmäkseen 
rakennuttajan omaan työpanokseen. (Urakkamaailma.fi 2020.) 
Talopakettiyritysten toimitukset ovat kasvattaneet suosiotaan viime vuosien aikana ja 
niiden osuus omakotitalorakentamisesta onkin 90 %. Talopakettitoimittajat tarjoavat 
useita toimitussisältöjä ja erilaisia rakentamisratkaisuja. Talopaketit rakennetaan usein 
elementeistä. Elementtiosat toimitetaan työmaalle viimeisteltynä asennusta varten. 
Yhtenä talopakettien etuna voidaankin pitää sitä, että rakennusmateriaalit ovat valmiiksi 
työstetty tehtaassa säältä suojattuna. Paikallarakennetun talon rakennusmateriaalit taas 
altistuvat eri sääolosuhteille rakentamisen aikana. (Urakkamaailma.fi 2020.) 
Niin kutsutun paikallarakentamisen suosio on laskenut viime vuosina ja sen osuus on 
enää noin 10 %. Vuonna 2016 muuttovalmiiden talopakettien osuus nousi muiden 
talopakettitoimitusten ohi. Nykyään yhä useampi ihminen on kiinnostunut ostamaan 
omakotitalon yhtä vaivattomasti kuin kerrostaloasunnonkin. Omakotitalojen 
rakennuttaminen yhtiömuotoisina on myös kerännyt suosiota markkinoilla ja niiden 
osuus rakennettavista omakotitaloista on nykyään 26 %. Rakentaminen vaatii yhä 
enemmän tietoa sekä ammattitaitoa tiukentuneiden rakennusmääräysten takia. Tämä on 
myös yksi syy siihen, miksi ihmiset turvautuvat hankkimaan omakotitalonsa täysin 
ammattilaisten toteuttamana. Nykyajan pientalopaketti on myös huomattavasti 
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kehittyneempi vuosikymmenen takaisiin talopaketteihin verrattuna. (Rakennuslehti.fi 
2018.) 
2.1 Muuttovalmis talopaketti 
Muuttovalmis talopaketti on lähes valmiiksi rakennettu talo. Projektissa asiakkaan 
vastuulla on hankkia muun muassa pääsuunnittelija sekä vastaava työnjohtaja. Lisäksi 
asiakas vastaa työmaan logistiikasta ja sen toimivuudesta sekä siisteydestä 
rakennusajan. Talopakettitoimittajan toimitussisällöstä riippuen asiakkaan vastuulle voi 
jäädä myös muita töitä. Usein esimerkiksi puuverhoillun talon ulkomaalaus kuuluu 
asiakkaan töihin. Lisäksi asiakas huolehtii talon perustusten rakentamisesta 
talopakettitoimittajan ohjeiden mukaisesti, ellei perustukset sisälly toimitukseen. (PTT 
2020c.) 
Muuttovalmis toimitus pitää sisällään kaikki tarvittavat suunnitelmat, kuten arkkitehti- ja 
rakennasuunnitelmat sekä LVI- ja sähkösuunnitelmat. Perustussuunnitelmat kuuluvat 
perustuksen tekevälle yritykselle. Tyypillisesti talopakettiin kuuluu seinäelementit, 
kattotuolit sekä mahdollinen pystytys vesikattovalmiiksi asti. (PTT 2020c.) 
Muuttovalmiin talopaketin rakentamistapa on usein riippuvainen toimittajasta, 
talomallista sekä rakennettavan talon tontista. Talopakettitoimittajilla on valmiita omia 
talomalleja, joita heidän on helppoa ja edullista toimittaa elementteinä. Suurelementit 
sekä tilaelementit mahdollistavat nopean pystytyksen. Pienelementit ovat helppoja 
asentaa ja nopeita kuljettaa niiden pienen koon ja keveyden ansiosta. Seuraavaksi 
tarkastellaan pre-cut-menetelmää, joka antaa laajat mahdollisuudet muunnella 
toimittajien valmiita talomalleja. Lisäksi moni talopakettitoimittaja antaa rakentajalle 
mahdollisuuden itse suunnitella oma talonsa, jolloin pre-cut-menetelmä on usein 
käytännöllisin rakentamisratkaisu. (Rakennuslehti.fi 2018.) 
2.1.1 Pre-cut 
Vähitellen yleistymässä oleva pre-cut-rakentaminen on paikallarakentamismenetelmä. 
Pre-cut-menetelmässä teollinen esivalmistus jää vähäisemmäksi. Rakentamiseen 
käytettävä puutavara ainoastaan katkaistaan ja lovetaan valmiiksi teollisesti. Tässä 
menetelmässä suunnittelu on erityisen tärkeässä asemassa, sillä materiaalien 
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määrälaskenta, rakennustyön suunnittelu sekä työpiirustusten laadinta korostuvat. 
Menetelmän tehokkuus ja taloudellisuus perustuvatkin tarkkaan määrälaskentaan, 
tarvikemenekkiin ja asennustyön tehokkuuteen. Suurin taloudellinen tehokkuus 
saavutetaan yhdistämällä rakennustekniikan ja arkkitehtuurin tavoitteet. (Peltomaa 
2014, 10.) 
Valmismittaisia tuotteita pre-cut-menetelmässä ovat pääosin kantavan rungon osat. 
Mikäli rakennus poikkeaa esimerkiksi huonekorkeudeltaan standardimitoista, joudutaan 
tässä asiassa poikkeamaan. Pienet mittapoikkeamat eivät hidasta rakennustöitä 
ratkaisevasti, eivätkä aiheuta merkittävästi lisäkustannuksia ei-kantavan rungon osien 
osalta, sillä ne toimitetaan työmaalle tavanomaisesti tasausvarallisina. Vesikattoruoteet, 
koolaukset ja verhouspuutavarat sekä räystään aluslaudat ja otsalaudat ovat yleisesti 
määrämittaisia, mutta ei-valmismittaisia. Toimittajat pystyvät kuitenkin tuottamaan yhä 
pidemmälle vietyjä valmisosia järjestelmän kehittyessä. (Peltomaa 2014, 10.) 
Pre-cut-menetelmä on hyvin työmaapainotteista, koska rakennukset toteutetaan 
paikallarakentamisena. Esivalmistetut pre-cut-rakenteet ovat oikein suunniteltuina 
perustana niin taloudellisesti kuin ajallisestikin rakennustyön tehokkuuteen. Rakenteiden 
suunnittelussa ja materiaalien valinnoissa kustannustehokkaimman ratkaisun määräävä 
tekijä onkin usein materiaalin hinnan sijaan rakennustöitä helpottava ja nopeuttava 
tekijä.  (Peltomaa 2014, 10.) 
Yhtenä paikallarakentamisen ja elementtirakentamisen välimuotona on niin kutsuttu 
platform-menetelmä, joka on lähtöisin alun perin Pohjois-Amerikasta. Sitä käytetään 
suurimmaksi osaksi pientaloissa ja 3–5-kerroksisissa puukerrostaloissa. Sen 
periaatteena on koota seinärunko valmiiksi runkoelementiksi vaakatasossa työtason 
päällä, jonka jälkeen se nostetaan pystyyn, tuetaan ja kiinnitetään lopuksi paikoilleen. 
Seuraavana vaiheena on tapauskohtaisesti välipohjan rakentaminen, jonka katsotaan 
toimivan työalustana seuraavan kerroksen seinien rakentamiselle. Jokaisen kerroksen 
seinärakenne alkaa rakennuslevyn päältä, joka jäykistää välipohjaa. Jokaisen välipohjan 
kohdalla pystyrungot ovat siis katkaistu. Pääosin rakenteiden jäykistäminen toteutetaan 
levyjäykistyksellä. Pre-cut-puutavaran käyttö sopii hyvin myös tähän menetelmään, 
vaikka rakentaminen toteutetaankin usein perinteiseen tapaan pitkästä tavarasta. 
(Peltomaa 2014, 11.) 
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2.1.2 Pienelementtijärjestelmä 
Pienelementtijärjestelmässä seinän korkuisista pienelementeistä kootaan rakennuksen 
ulkoseinät. Menetelmän keskeinen ajatus perustuu siihen, että asennustyö elementtien 
osalta pystytään suorittamaan ilman minkäänlaista nostokalustoa. 
Pienelementtijärjestelmä onkin yleisimmin omakotitaloissa käytetty 
rakentamismenetelmä. (Peltomaa 2014, 11.) 
Suurin leveys ulkoseinäelementeille on yleensä 1 200 mm, jotta asennustyön suoritus 
mahdollistuu miesvoimin. Ylä- sekä alapohjat ja väliseinät ovat myös mahdollista 
toteuttaa pienelementtimenetelmällä. Kevyemmät rakenteet, kuten väliseinät, 
mahdollistavat suurempien leveyksien käytön. Perinteisesti kaikki elementit ovat 
leveydeltään 300 mm:llä jaollisia. Ulkoseinän rakenne pienelementoituna on 
tavanomaisesti niin kutsuttu tuulensuojalevypintainen eli koolauksineen ja pellityksineen 
ilman ulkoverhousta. (Peltomaa 2014, 11) 
Nykyisten lämmöneristys- sekä tiiviysvaatimusten osalta pienelementtimenetelmä 
aiheuttaa haasteita rakennuksen ulkoseinän osalta, sillä siihen muodostuu paljon 
pystysaumoja. Saumoihin asennettavat kumitiivisteet, mineraalivillaeristeet, 
vaahtoeristeet sekä ponttiliitokset ja peitelistojen käyttö ovat yleisimmin käytettyjä 
ratkaisuja lämmöneristys ja tiiviysvaatimuksissa pysymiseen. Pystysaumat rajoittavat 
elementtien valmiusastetta myös esimerkiksi ulkoverhouksen osalta. Vaakapaneloinnit 
on toteutettava työmaalla, mutta pystyverhous on mahdollista asentaa valmiiksi 
elementin pintaan tehtaalla. (Peltomaa 2014, 11.) 
Pienelementtimenetelmän hyödyllisyys korostuu erityisesti omatoimiselle rakentajalle tai 
pienelle kirvesmiesryhmälle. Elementtien omatoiminen pystyttäminen ja asentaminen on 
helppo suorittaa niiden pienen koon ansiosta. Tästä syystä menetelmä mahdollistaa 
suuresti oman työn hyödyntämisen. Pienelementtien käyttö on nykyisin vähentynyt muun 
muassa suurelementtien tieltä. Pienelementit ovat soveltuvuudeltaan heikompia 
esimerkiksi 2-kerroksisten rakennusten toteutuksessa. (Peltomaa 2014, 12.) 
2.1.3 Suurelementtijärjestelmä 
Suurelementit ovat pienelementteihin verrattaessa korkeudeltaan samankaltaisia, mutta 
leveydeltään merkittävästi leveämpiä. Suurelementeillä voidaankin tarkoittaa esimerkiksi 
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koko seinän pituista rakennetta. Esimerkiksi ulko- ja väliseinät sekä huoneistojen väliset 
seinät ja ala-, väli- sekä yläpohjat ovat suurelementtirakentamisessa käytettäviä 
rakenneosia. Usein käytetään myös näitä täydentäviä rakenneosia, kuten päätykolmio- 
ja päätyräystäselementtejä. Asennustyö vaatii käytännössä poikkeuksetta nostokalustoa 
elementtien koon ja painon vuoksi. Tämä on merkittävä ero suurelementtien ja 
pienelementtien välillä. (Peltomaa 2014, 12.) 
Suurelementti- ja pienelementtituotannon selvin ero on niiden valmiusasteessa. 
Suurelementit saattavat olla pitkälti viimeisteltyjä ulkoapäin verhouksineen sekä 
maalauksineen. Järjestelmän tarkoitus on valmistaa elementit jo tehdasoloissa 
mahdollisimman valmiiksi. Pintakäsitellyn ulkoverhouksen lisäksi elementteihin on 
asennettu valmiiksi ikkunat ja pellitykset. Elementtien sisäpuoli on myös valmiiksi 
levytetty ja sähkövedot sekä -pistorasiat ovat asennettu. Valmistaminen varastoon ei ole 
mahdollista suurelementtituotannossa, koska jokainen elementti suunnitellaan ja 
valmistetaan erikseen aina asiakkaan toiveiden mukaisesti. (Peltomaa 2014, 12.) 
Valmistaja suorittaa elementtien asennuksen usein itse, jolloin työn toteutus tapahtuu 
ammattitaitoisesti ja vaivattomasti. Ylimääräisiltä asennustyön aikaisilta vaikeuksilta 
välttyäkseen suositellaankin käytettäväksi valmistajan omaa asennustyöryhmää. 
Suurelementtien korkeus vaihtelee 0,3 metristä 3,5 metriin pituuden ollessa 0,3 metristä 
jopa 14 metriin asti. Suuremmat elementit ovat mahdollisia tuotannollisesti, mutta 
kuljettaminen tehtaalta työmaalle niiden osalta vaikeutuu huomattavasti. Pääsääntöisesti 
kuljetus elementtirakentamisessa tapahtuu maantiekuljetuksina puoliperävaunu- ja 
täysperävaunuyhdistelmillä. Tavanomaisen yksikerroksisen omakotitalon elementtien 
pystytyksen voidaan sanoa kestävän karkeasti yhden työpäivän. Korkean valmiusasteen 
suurelementtikohde saadaan viimeisteltyä valmiiksi ulkoa yleensä yhdessä työviikossa. 
(Peltomaa 2014, 13.) 
2.1.4 Tilaelementit 
Tilaelementeiksi voidaan kutsua lattian, seinät ja katon sisältämää 
rakennuskokonaisuutta. Tilaelementit pyritään valmistamaan täysin valmiiksi tehtaalla 
kalustus-, LVIS-, ja laiteasennuksia myöten. Tyypillisimpiä käyttökohteita tilaelementeille 
ovat esimerkiksi kylpyhuoneet, koulut, päiväkodit sekä kokonaiset pientalot. (Peltomaa 
2014, 13.) 
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Tilaelementtirakentamisen tavoitteena on minimoida työmaatoimintojen määrää. 
Rakentamisaika työmaalla lyhenee merkittävästi järjestelmän avulla. Valmiusasteeltaan 
lähes valmiit tilaelementit jättävät työmaalle ainoastaan maanrakennus-, perustus-, 
aluerakenne- sekä tontin kunnallistekniset työt. Elementit voidaan sinetöidä tehtaalla ja 
vasta tarkastusten ja käyttöönoton yhteydessä avata työmaalla. (Peltomaa 2014, 13.) 
2000-luvun aikana tilaelementtien käyttöä on kehitetty huomattavasti. Järjestelmän 
avulla saavutettavat hyödyt ovat lyhyt rakennusaika, rakenteiden keveys sekä 
tehokkaasti valvottu tuotanto. (Peltomaa 2014, 13.) 
2.2 Paikallarakentaminen kappaletavarasta 
Perinteisin tapa rakentaa puusta on paikallarakentaminen kappaletavarasta eli niin 
kutsusta pitkästä tavarasta. Kokonaiskustannuksiltaan tämä katsotaan usein myös 
edullisimmaksi rakentamismenetelmäksi. Elementtirakentamiseen verraten 
paikallarakentaminen kappaletavarasta vaatii kuitenkin tekijöiltä merkittävästi enemmän 
aikaa, vaivaa ja ammattitaitoa rakennustöiden eri vaiheissa. Paikallarakentaminen on 
hyvä vaihtoehto pientalorakentamiseen, sillä se antaa lähes rajattomat mahdollisuudet 
myös arkkitehtuurille. Lisäksi lämmöneristys- ja tiiviysvaatimusten täyttäminen tällä 
rakentamistavalla on helppoa. (Peltomaa 2014, 9.) 
Perinteisin paikallarakentamismenetelmä on rakentaa sahatavarasta suoraan ilman 
puutavaran jatkokäsittelyä. Nykyisten rakennusmääräysten takia tämä on kuitenkin 
jäänyt pois omakotitalorakentamisesta. Runkopuun tulee olla lujuusluokiteltu vähintään 
luokan C18 puutavaraksi nykyisten rakennusmääräysten mukaan. (Peltomaa 2014, 9.) 
Perustusten, ulkopuolisten rakenteiden ja vierustäyttöjen valmistuttua voidaan aloittaa 
rakennuksen rungon pystyttäminen. Runkopuu on mitallistettua ja lujuusluokiteltua 
puutavaraa. Puutavara työstetään oikeaan mittaan työmaalla. Rungon pystyttäminen 
aloitetaan alasidepuun asennuksella perustuksiin. Alasidepuun alle laitetaan solumuovi- 
tai bitumikaista, jolla ehkäistään kosteuden siirtyminen rakennuksen runkoon 
perustuksista. Runkotolppien sekä ikkunoiden ja ovien paikat merkitään alasidepuuhun, 
jonka jälkeen pystytystyö sujuu helposti. Yläsidepuiden sekä kehäpalkkien asentaminen 
suoritetaan runkotolppien asennuksen jälkeen. Ikkuna- ja oviaukkoihin asennetaan 
erikseen omat ala- ja yläsidepuut. Suurempiin aukkoihin asennetaan tyypillisesti 
aukkopalkit. Rakenteellisen kestävyyden saavuttamiseksi isompien aukkojen pielissä on 
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tarpeellista käyttää tuplatolppia. Liima- ja kertopuuta käytetään tavallisesti kantavien 
pilareiden ja palkkien materiaalina näiden hyvän kuormituksen kestävyyden takia. 
Runkovaiheen jälkeen asennetaan ristikko- tai palkkikannattajat, vesikatto sekä 
ulkoverhous. Ovet ja ikkunat kiinnitetään tavallisesti tämän jälkeen. Rungon valmistuttua 
asennetaan talotekniikan putket, johdot sekä kanavat. Rakenneosat eristetään ja 
levytetään talotekniikan asennuksen jälkeen. Viimeisin vaihe rakentamisessa on 
sisävalmistusvaihe, jolloin alkaa sisustus- ja viimeistelytyöt. (Peltomaa 2014, 10.) 
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3 PIENTALON KUSTANNUKSET 
Suomessa uuden omakotitalon keskiarvoinen nettopinta-ala vuonna 2019 oli 166 m2.  
Rakennustutkimus RTS Oy:n tekemän tutkimuksen mukaan tämän kokoisen talon 
rakentamiskustannukset olisivat 335 000 € eli 2 030 €/nettopinta-ala. Tämä hinta ei 
kuitenkaan sisällä tonttia, eikä siinä huomioida oman työn osuutta. (PTT 2020a.) 
Tonttien hinnat vaihtelevat suuresti alueittain. Keskimäärin omakotitalolle kaavoitetun 
tontin hinta on 50 000 €, mutta paikkakunnasta ja rakennuspaikasta riippuen se saattaa 
olla kalliimpi tai edullisempikin. Tontin hintaan vaikuttaa usein myös tontin koko. Moni 
kunta tarjoaa nykypäivänä vuokratontteja, jolloin investointi tonttiin rakentamishetkellä ei 
ole välttämätöntä. Vuokratontti lisää kuitenkin omakotiasujan kuukausikuluja vuokran 
osalta. Tilanne voidaan nähdä myös siten, että tontin lainanlyhennyksen sijaan 
maksetaankin tontista vuokraa. (PTT 2020a.) 
Talonrakentamisprojektissa kustannussäätöä on mahdollista tehdä myös omalla työllä. 
Tällöin oman työn arvoa ei oteta huomioon. Omalla työllä saavutettu kustannussäästö 
tulee huomioida myös mahdollisena kuukausiansion menetyksenä, jos esimerkiksi 
rakennuttaja ottaa virkavapaata omasta työstään rakentaakseen taloa. 
Rakennustutkimus RTS Oy:n tekemän tutkimuksen mukaisen esimerkkitalon 
kustannukset määräytyvät siten, että kaikki työt ovat ammattilaisten tekemiä. Vaikka 
nykypäivänä rakennetaan paljon taloja avaimet käteen -toimituksella, on myös jonkin 
verran omatoimisia rakentajia. Rakennustutkimus RTS Oy on teettänyt selvityksen, 
jonka mukaan keskiarvoisesti rakentajat säästävät 50 000 € omalla työllään. (PTT 
2020a.) 
Omakotitalon runkomateriaalin valinta ei vaikuta merkittävästi kokonaiskustannuksiin. 
Rakentamiskustannusten erot puu-, kivi- ja hirsitalojen välillä ovat melko pienet. 
Suurempi kustannusero syntyy esimerkiksi sisustusmateriaalien valinnan perusteella. 
Kustannuserot sisustusmateriaaleissa voivat olla hyvinkin suuret. (PTT 2020a.) 
Kuvassa 1 esitetään keskimääräinen kustannusjakauma rakentamisen eri vaiheiden 
kustannuksista. 
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Kuva 1. Rakennustutkimus RTS Oy:n teettämän tutkimuksen mukaiset 
kustannusjakaumat pientalolle (PTT 2020a). 
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4 RAKENNETTAVA KOHDE 
Tämän opinnäytetyön kustannusarvio pohjautuu itse suunniteltuun pientaloon. Talo on 
suunniteltu ennen opinnäytetyön aloittamista. Talo on tilankäytöllisesti sekä 
kustannuksien osalta suunniteltu mahdollisimman tehokkaaksi. Se on ulkomuodoltaan 
sekä tiloiltaan pelkistetty. Talossa on kolme makuuhuonetta, kaksi vaatehuonetta, 
kodinhoitohuone, kylpyhuone, sauna, kaksi WC:tä, eteinen sekä tilava olohuone-keittiö-
ruokatila yhdistelmä. Talo on huoneistoalaltaan 124 m2. Talon pohjapiirustukset ja 
julkisivupiirustukset on esitetty tarkemmin liitteessä 5. 
Kohde rakennetaan Raisioon Merinuorikkalan asuinalueelle. Se toteutetaan 
puurakenteisena joko muuttovalmiina talopakettina tai paikallaanrakennettuna 
osaurakoina. 
Tontti on savipohjainen peltotontti. Tästä syystä perustukset toteutetaan paaluilla, joka 
lisää rakentamiskustannuksia merkittävästi. Lisäksi asemakaava määrää talon julkisivun 
olevan rapattu tai tiiliverhoiltu. Tässä kohteessa päädyttiin rappaukseen sen 
ajattomuuden ja esteettisyyden vuoksi. Rappaus tuo myös lisäkustannuksia projektin 
alkuvaiheessa, sillä sen työ- ja materiaalikustannukset ovat kalliimmat kuin esimerkiksi 
puuverhoilun. Rapatun talon etuna voidaan kuitenkin pitää sen huolettomuutta. 
Esimerkiksi puuverhoilu vaatii säännöllisin väliajoin maalausta, joka aiheuttaa 
kustannuksia myös tulevaisuudessa. Muuten talo tullaan toteuttamaan tavanomaisilla 
valinnoilla ja ratkaisuilla, joita talotoimittajat tarjoavat perushintaisina materiaaleina 
vakiotoimitussisällöissään. Toimitussisällöt ja materiaalivalinnat löytyvät tarkemmin 
liiteistä 2, 3 ja 4. 
Tässä opinnäytetyössä ei huomioida tonttia, maanrakennustöitä eikä perustuksia, sillä 
niiden kustannusten tarkempi arviointi vaatii enemmän lähtötietoja. Myös rappaus 
jätetään huomioimatta, sillä kaikkien talotoimittajien toimitussisällöt eivät sisältäneet 
rappausta. Tästä syystä talopakettien tarjoukset sekä osaurakoina toteutettu 
kustannusarvio ovat laskettu tuulensuojalevypintaisina. 
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5 TOIMITTAJIEN JA URAKOITSIJOIDEN VALINTA 
Tässä työssä toimittajien valintaan vaikuttavat laatu, toimitusaika, toimituksen sisältö 
sekä hinta. Vaikka tämä opinnäytetyö perustuu pitkälti hintaan ja kustannuksiin, myös 
laatu on merkittävä osa toimittajan valintaa. Tästä syystä talopakettitoimittajien 
rakentamiin taloihin on tutustuttu etukäteen laadun ja sisällön varmistamiseksi. 
Talopakettitoimitukset ovat sisällöltään muuttovalmiissa talopaketissa lähes samoja, 
mutta pieniä eroja niistäkin löytyy. Sisältö ei kuitenkaan ole pienten erojen vuoksi 
ratkaiseva tekijä toimittajan valinnassa. Sisällöstä puuttuvat materiaalit ja työvaiheet 
hankitaan erikseen ja niiden kustannukset huomioidaan omana kokonaisuutenaan. 
Urakoitsijoiden valinta pohjautuu suurimmaksi osaksi urakoitsijoiden kilpailuttamiseen. 
Lähialueella urakoitsijoita on paljon, joten yhtenä valintakriteerinä on urakan sisältö. 
Osaurakoina toteutettu rakennusprojekti vaatii rakennuttajalta enemmän urakoitsijoiden 
kilpailuttamista, sillä projekti on jaettu useisiin pieniin kokonaisuuksiin. Näitä ovat muun 
muassa suunnittelu-, runko-, sisätyö-, sähkö- ja LVI-urakat. 
5.1 Talopakettien toimitussisältö 
Talopakettitoimitukset sisältävät rakennusaikaisen vakuutuksen, ilmatiiveys- ja 
kosteusmittauksen, energiatodistuksen, sähkö- ja lvi-piirustukset sekä pää- ja 
rakennepiirustukset. Talopaketteihin ei kuulu pääsuunnittelijaa eikä vastaavaa 
työnjohtajaa. 
Rakennuksen alapohja toteutetaan maanvaraisena. Talopakettitoimittaja huolehtii 
alapohjan perusteellisesta rakentamisesta valujen, raudoitusverkkojen ja eristeiden 
osalta. Alapohjan alle tuleva sorapatja ja sen tiivistäminen kuuluu rakennuttajalle. 
Rakennuksen ulkoseinät toteutetaan lämpimillä ulkoseinäelementeillä, jotka pitävät 
sisällään sisäpuolisen kipsilevyn, koolauksen, höyrynsulun, rungon, 
mineraalivillalämmöneristeen, ylä- ja alajuoksut sekä tuulensuojakipsilevyn. 
Rakennuksen ulkoverhousrappaus joudutaan hankkimaan erikseen ja samaa 
urakoitsijaa käytetään sen osalta niin talopakettitoimitukseen päädyttäessä kuin 
osaurakoina toteutettunakin. 
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Yläpohja sisältää sisäkaton kipsilevyn, koolauksen, höyrynsulkumuovin sekä 
lämmöneristeinä levyvillaa sekä puhallusvillaa. Kattomuodoksi valitaan perinteinen 
harjakatto, jonka vuoksi kattoristikot tulevat olemaan harjaristikoita. Toimitus sisältää 
asennuksen lisäksi kaikki ristikoiden kiinnikkeet ja jäykisteet. Katemateriaaliksi valittiin 
tiilikate. Vesikaton varusteina on lisäksi sadevesikourut sekä syöksytorvet ja katolle 
vievät seinätikkaat. Katolle asennetaan kattoturvatuotteet, joihin kuuluvat lumiesteet 
sekä kattosillat. Rakennuksen sivu- ja päätyräystäät sekä katokset aluslautoineen 
sisältyvät toimitukseen. Räystäiden ja katosten otsa- ja aluslaudat ovat vaaleaksi 
pohjamaalattuja ja niiden pintamaalaus ei kuulu toimitussisältöön. 
Ikkunat sisältyvät talopakettitoimitukseen ja niiden valmistajat vaihtelevat 
talopakettitoimittajan sopimuksesta riippuen. Kaikissa tarjouksissa ikkunat sovittiin 
ominaisuuksiltaan samanlaisiksi. Ikkunan karmit ja sisäpuitteet ovat valkoiseksi 
maalattua oksatonta puuta ja ulkopuite sekä karmiverhous ovat tummanharmaiksi 
maalattua alumiiniprofiilia. Sisäpuitteissa on nykyaikainen argonkaasutäytteinen 
selektiivipinnoitettu erityislasielementti ja ulkopuitteissa tasolasi. Saunan ikkunan 
sisäpuite on olosuhteiden vuoksi suojakäsitelty. Kaikkiin ikkunoihin on sovittu alumiiniset 
sälekaihtimet. 
Ulko-ovet ovat toimitussisältöön perushintaisina kuuluvia ovia. Pääovi on 
tummanharmaa ulko- ja sisäpuolelta ja siihen valittiin perinteinen ulko-oven painike sekä 
Abloyn lukko. Lisäksi ulko-oven viereen suunniteltiin asennettavaksi ulko-oveen sopiva 
levike. Rakennukseen tulee kaksi terassiovea, joissa molemmissa on iso karkaistua lasia 
oleva ikkuna. Terassiovet ovat sisältä valkoiseksi maalattua puuta ja ulkoa 
tummanharmaaksi maalattua alumiinia. Olohuoneen terassioveen valittiin painike, jonka 
lukitus on avattavissa vain sisäpuolelta. Kodinhoitohuoneessa sijaitsevaan toiseen 
terassioveen valittiin samanlaiset painike sekä lukko, kuten pääovessa. Pääoven ja 
kodinhoitohuoneen oven lukot sarjoitetaan, jotta niitä voidaan käyttää samalla avaimella. 
Taloon kuuluu myös kaksi terassia. Toinen pääsisäänkäynnin edustalla lappeenjatkeella 
ja toinen olohuoneen ja kodinhoitohuoneen edustalla lappeenjatkeella. Terassit 
sisältävät lattiakannakkeet, lattialaudat sekä helmalaudat. Toimitukseen ei sisälly kaiteita 
tai muita putoamisesteitä eikä lapejatkeen kannattimina toimivien pilarien verhouksia. 
Pääsisäänkäynnin terassin jatkeeksi kuuluu terassin porraselementti, joka sisältää 
kolme askelmaa, runkorakenteen ja lattialaudat. Porraselementin asennus ei kuitenkaan 
sisälly toimitukseen. 
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Rakennuksen väliseinät tulevat kaikki olemaan kevyitä rakenteita. Ne sisältävät 
pystyrungon, ylä- ja alajuoksun, erikoiskovan kipsilevyn seinän molemmin puolin sekä 
ääneneristyksen. 
Väliovet valittiin toimittajien perushintaisista malleista. Toimitus pitää sisällään kevyitä 
saranallisia laakaovia sekä kaksi kevyttä liukuovea. Myös väliovien helat ovat toimittajien 
perushintaisten tuotteiden joukosta. Pesuhuoneen ja saunan ovet ovat lasiset kosteutta 
kestävät ovet. 
Talon sisustus sovittiin pääosin talotoimittajien peruspaketin mukaan. Peruspakettiin 
kuuluu kuiviin tiloihin laminaattilattia, maalatut seinät ja paneloitu katto. Kosteisiin tiloihin 
ja eteiseen kuuluu laattalattia. Kodinhoitohuoneen sekä WC:iden seinät ovat 
perushintaisina maalattuja. Tässä kohteessa WC:iden seinät haluttiin laatoitettuina, joten 
niistä jokainen talotoimittaja perisi lisähintaa. Sauna ja kylpyhuone pyrittiin myös 
pitämään yksinkertaisena. Kylpyhuoneeseen valittiin perushintaiset lattia- sekä 
seinälaatat ja saunaan perushintaiset lattialaatat sekä panelit. Kylpyhuoneen ja saunan 
kattoon kuuluu sävytetty kuusipaneeli. Saunan lauteet valittiin perinteisinä yhdelle 
seinälle tulevana mallina ja laudemateriaaliksi valittiin tervaleppä. 
Kiintokalusteisiin on varattu kalusteraha laskemalla kiintokalusteiden metrimäärät. 
Kiintokalusteisiin kuuluvat keittiökaapistot ja saareke, kodinhoitohuoneen kaapistot, 
eteisen ja makuuhuoneiden vaatekaapistot, WC:iden allaskaapistot, vaatehuoneiden 
seinähyllyt sekä henkaritangot ja talotekniikkasyvennyksen eteen tulevat levyliukuovet. 
Peruspakettiin kuuluu sovittu metrimäärä kaappeja ja laatikoita. Lisähinnasta esimerkiksi 
alakaappeja olisi voitu vaihtaa laatikoiksi. 
Myös keittiön kodinkoneet kuuluvat talopakettitoimituksiin. Kodinkoneet valittiin pääosin 
edullisemmasta hinta ryhmästä, mutta esimerkiksi keittotaso haluttiin induktiotasona, 
joka piti ottaa kalliimmasta hintaryhmästä. Kodinkoneisiin kuuluvat liesituuletin, uuni, 
keittotaso, astianpesukone, jääkaappi sekä kaappipakastin. 
Tulisija ei kuulu jokaisen talotoimittajan vakiosisältöön. Jokaisella tarjouksen antaneella 
talotoimittajalla on kuitenkin takkavalikoima samoilta tulisijavalmistajilta, joten jokaiselta 
talotoimittajalta valittiin sama varaava takkapaketti teräshormilla. 
Talon lämmitysjärjestelmä oli päätetty jo ennen tarjouskyselyjen tekoa. 
Lämmitysjärjestelmäksi valittiin poistoilmalämpöpumppu vesikiertoisella 
lattialämmityksellä. Poistoilmalämpöpumppuja on kahta eri merkkiä, joita tarjouksen 
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antaneet talotoimittajat tarjoavat. Jokaiselta talotoimittajalta valittiin se malli, joka kuului 
näiden vakiotoimitussisältöön, sillä erot pumpuissa olivat melko pienet. 
Vesi- ja viemärityöt sisältyvät kokonaisuudessaan muuttovalmiiseen talopakettiin 
kivijalan sisäpuolelle tuodusta viemäriputkesta lähtien. Rakennuttaja vastaa 
viemäröintien teosta alapohjan alapuolella. Perushintaisena toimitussisältöihin kuuluvat 
laadukkaat keittiön, kodinhoitohuoneen ja WC:iden hanat sekä WC-istuimet. 
Lisähinnasta valittiin perushintaisen suihkusetin sijaan kaksi sadesuihkusettiä. 
Ilmanvaihto toteutetaan talotoimittajien ilmanvaihtosuunnitelmien mukaisesti. 
Ilmanvaihtoon kuuluuvat ilmanvaihtoventtiilit ja -kanavat sekä liesituulettimen 
poistokanavisto. Poistoilmalämpöpumpulla varustettu lämmitysjärjestelmä ei vaadi 
erillistä ilmanvaihtokonetta. 
Rakennuksen kolme 25 A:n pääsulaketta sekä liittymiskaapeli ja maadoituselektrodi 
kuuluvat rakennuttajan vastuulle. Lisäksi rakennuttaja huolehtii antenni- ja 
tietoliikenneliittymien kytkennöistä. Rakennuttaja huolehtii, että liittymäkaapelit on tuotu 
ulkomittauskeskukselle maanrakennusvaiheessa. Talotoimittajan vastuulla on 
sähkösuunnitelmien laadinta, muut sähkökytkennät sekä materiaalit. Talotoimittajien 
toimitussisältöön kuuluvia sähkötarvikkeita ja -laitteita ovat kiuas, antenni- sekä 
pistorasiat, valopisteet, saunan valaistus, yleisvalaistus, valokytkimet, lieden 
kytkentäpiste, ovikello, palovaroitin sekä ryhmäkeskus. Lisäksi talon ulkopuolelle 
asennetaan talotoimittajan toimesta ulkopistorasioita sekä -valaisimia. 
5.2 Osaurakoina toteutettu talo 
Talon piirustuksia apuna käyttäen saatiin selville materiaalimenekit. Lisäksi piirustusten 
avulla kilpailutettiin paikallisia urakoitsijoita työmääräarvioiden ja urakkakustannusten 
osalta. Kustannusarvio pohjautuu siten urakkahintoihin sekä tämän hetkisiin 
materiaalihintoihin. 
Talon pääasialliseksi rakennusmateriaaliksi valittiin puu. Talon runko on yksi 
urakkakokonaisuus, johon pyydettiin työmääräarviota sekä hinta-arviota urakoitsijalta 
urakan toteuttamiseksi. Urakka toteutetaan siten, että rakennuttaja tilaa 
rakennusmateriaalit työmaalle urakoitsijan käytettäväksi. Urakoitsija vastaa 
rakentamistyöstä ja välittää tiedon rakennuttajalle materiaalihankinnoista. Ulkoseinät 
sekä väliseinät rakennetaan mitallistetusta puutavarasta. Runkotolpissa käytetään 
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lujuusluokaltaan C24 puutavaraa ja runko jäykistetään gyproc-levyillä. Runko kootaan 
määrämittaan sahatusta 198 x 48 mm:n puutavarasta 600 mm:n k-jaolla. Runkotolppien 
väliin tulee 200 mm paksu eristys ja sisäpuolelle asennetaan höyrynsulkumuovi. 
Höyrynsulkumuovin päälle tehdään koolaus 48 x 48 mm:n puutavarasta lisäeristyksen 
asennusta varten. Ulkoseinän eristepaksuus on yhteensä 250 mm. Ulkoseinään 
asennettava höyrynsulku estää kosteuden tunkeutumisen seinän rakenteisiin. Rungon 
sisäpuolelle asennetaan lopuksi 13 mm paksu erikoiskova gyproc-levy ja ulkopuolelle 9 
mm paksu tuulensuojakipsilevy. Tuulensuojalevyjen tarkoitus on suojata eristeitä ja 
runkorakenteita muun muassa rakennusaikaiselta kosteudelta. Lisäksi se tekee 
ulkoseinärakenteesta tuulitiiviin, jolloin tuulenpaine ei heikennä seinärakenteen sisällä 
seinän lämmöneristyskykyä. Talon kustannusarvio on laskettu 
tuulensuojalevypintaisena. 
Yläpohja kuuluu osaksi runko-urakkaa puhallusvillan asennusta lukuun ottamatta. 
Urakoitsija vastaa yläpohjan rakentamisesta myös kattoristikoiden asennusten osalta. 
Puhallusvilla tilataan puhallusvillan toimittajalta asennuksineen. Yläpohjan kantavana 
rakenteena toimivat tehdasvalmisteiset kattoristikot. Kattoristikoiden k-jako on 900 mm. 
Räystäiden pituus on 600 mm ja ne suojaavat talon julkisivua sateelta. 
Kattokaltevuudeksi valittiin 1:2,5 talotoimittajien suosituksesta. Yläpohja eristetään 
vaakasuoraan levyeristein sekä puhallusvillalla. Levyvillaa asennetaan 100 mm ja 
puhallusvillaa lisäksi 400 mm. Riittävän tuuletuksen varmistamiseksi vesikaton 
aluskatteen ja lämmöneristyskerroksen väliin tulee jättää riittävä tuuletusväli, jonka 
korkeus on vähintään 100 mm. Tuulenohjaimet asennetaan räystään kohdalle estämään 
tuulta liikuttamasta puhallusvillaa. Yläpohjarakenteen sisäpuolelle asennetaan 
höyrynsulkumuovi, joka estää kosteuden tunkeutumista rakenteisiin ja sinne 
tiivistymisen. Höyrynsulun alapuolelle tulee koolausrimat, joihin lopuksi kiinnitetään 
katon sisäpintaan tuleva kipsilevy. 
Vesikatto kuuluu osaksi runko-urakkaa. Urakoitsija vastaa vesikaton rakentamisesta ja 
lisäksi katolle tulevien läpivientiputkien asennuksista takan hormia lukuun ottamatta. 
Vesikatemateriaaliksi valittiin tiilikate. Vesikaton alla on ruodelaudat, jotka asennetaan 
valmistajan ohjeiden mukaisesti. Ruodelautojen alle asennetaan tuuletusrimat 
yläpaarteiden suuntaisesti 900 mm:n k-jaolla. Tuuletusrimojen alle asennettavan 
aluskatteen tarkoituksena on suojata kattorakennetta vedeltä, tuulelta, pölyltä ja muilta 
irtoroskilta. 
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Ikkunat ja ulko-ovet kuuluvat osaksi runko-urakkaa. Rakennuttaja huolehtii ikkuna- ja 
ulko-ovitoimitukset työmaalle. Ikkunat ja ulko-ovet olivat mahdollista valita samalta 
toimittajalta. Ikkunoiksi valikoitui Pihla Varma -ikkunat. Makuuhuoneisiin tulee 
tuuletusikkunalliset hyttyspuitteilla varustetut ikkunat. Muihin tiloihin tulee välikarmittomat 
ikkunat. Kaikkiin ikkunoihin tulee valkoiset sälekaihtimet. Pääoveksi valittiin levikkeellä 
varustettu ulko-ovi, jossa on Abloyn lukko. Talon terassiovet ovat isolla ikkunalla 
varustettuja terassiovia. Olohuoneen terassioveen tulee vain sisältäpäin avattava 
lukitusmekanismi ja kodinhoitohuoneen terassioveen samanlainen sarjoitettu lukko kuin 
pääovessa. 
Alapohja on jaettu urakoihin eristyksen ja teräsverkkojen asennuksen sekä betonivalun 
osalta. Alapohjan eristyksestä ja teräsverkkojen asennuksesta vastaa runko-urakan 
toteuttaja ja betonivalusta vastaa betonin toimittaja. Alapohjan eristykseksi tulee 250 mm 
EPS-eristettä. Betoniin valettava raudoitus on B500K teräsverkko 4-150 mm:n 
jakovälillä. Alapohjan betonilaatta on 80 mm paksua teräshierrettyä betonia. Betoni 
kuljetetaan työmaalle siirtokuljetinautolla, josta se saadaan suoraan valettua 
kohteeseen. 
Kantavat pilarit ja palkit rakennuksen katetuille terasseille kuuluvat runko-urakkaan. 
Pilarit ovat 115 x 115 mm liimapuutolppia. Myös räystäät otsalautoineen ja 
aluslautoineen sekä katosten aluslaudat kuuluvat osaksi runko-urakkaa.  
Rakennuksen lämmitysjärjestelmä on oma urakkansa. Lämmitysjärjestelmäurakkaan 
kuuluu koko talon kattava vesikiertoinen lattialämmitysjärjestelmä materiaaleineen, 
asennuksineen, suunnitelmineen sekä lämmönlähteenä toimiva 
poistoilmalämpöpumppu asennuksen kanssa.  
Rakennuksen väliseinät ja väliovien asennukset ovat yksi urakkakokonaisuus. Väliseinä- 
ja väliovi-urakassa käytetään samaa urakoitsijaa kuin runko-urakassa. Sopimukset 
urakoista tehdään kuitenkin erikseen. Rakennuksen väliseinät toteutetaan ei-kantavina. 
Väliseinien runkomateriaali on 39 x 66 mm viilupuu. Väliseinien runkotolppien k-jakona 
käytetään 600 mm. Runkotolppien väliin asennetaan eristyslevyt ääneneristeeksi. 
Lopuksi rungot vuorataan molemmin puolin erikoiskovalla gyproc-levyllä.  
Taloon tulee 10 kappaletta väliovia, joiden asennuksesta vastaa urakoitsija. 
Rakennuttaja tilaa väliovet tontille karmeineen ja kiinnitystarpeineen. 
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Rakennuksen sisätyöt on jaettu useampaan urakkaan. Näitä ovat sisäseinien tasoitus -
urakka, laatoitusurakka sekä muut sisätyöt -urakka. Sisäseinien tasoitukseen kuuluu 
kaikkien muiden tilojen seinien tasoitus, paitsi kylpyhuoneen, saunan ja WC:iden seinät. 
Tasoitus-urakka sisältää nauhoituksen, saumatasoituksen, ylitasoituksen pohja- ja 
pintatasoitteella sekä pohja- ja pintamaalaukset. Kaikki materiaalit ja työt kuuluvat 
urakkahintaan. 
Laatoitusurakkaan kuuluu eteisen, WC:iden, kodinhoitohuoneen, kylpyhuoneen ja 
saunan lattioiden laatoitukset ja vesieristykset. Lisäksi urakkaan sisältyy WC:iden ja 
kylpyhuoneen seinien laatoitukset sekä vesieristykset. Rakennuttaja hankkii kaikki 
laatoitukseen tarvittavat materiaalit, kuten vesieristeet, laastit ja laatat. Urakoitsijan 
osuutena on pelkkä työ. 
Muihin sisätöihin kuuluu kiintokalusteiden, lattialaminaatin, kattopaneelien, lattia-, katto- 
sekä peitelistojen asennus. Lisäksi saunan rakennus seiniä, kattoa sekä lauteita myöden 
kuuluu osaksi tätä urakkaa. Kiintokalusteet toimitetaan työmaalle valmiiksi koottuina. 
Myös lattialaminaatit, kattopaneelit, listat sekä saunan rakennusmateriaalit toimitetaan 
työmaalle asennustarvikkeineen. Urakoitsijan vastuulle jää asennukset.  
LVIS-työt on jaettu erikseen ilmanvaihto-, sähkö- sekä vesi- ja viemäriurakkaan. 
Ilmanvaihtourakkaan kuuluvat ilmanvaihtotyöt ja tarvikkeet, eristystyöt ja tarvikkeet, 
ilmanvaihdon säätötyöt sekä säätöpöytäkirja ja valvontatyöt. Rakennuttajan ei tarvitse 
hankkia ilmanvaihtotyöhön liittyviä materiaaleja. 
Sähköurakka pitää sisällään asennukset sekä kaikki tarvikkeet erillisiä kattovalaisimia 
lukuun ottamatta. Sähköurakkaan kuuluu tontti- ja ryhmäkeskukset, antenni- ja 
pistorasiat, valokytkimet, valopisteet, lieden kytkentäpiste, ovikello, palovaroitin, saunan 
led-valaistus, työvalaisimet ja yleisvalaisimet sekä saunan kiukaan asennus. Lisäksi 
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6 YHTEENVETO 
Kustannuslaskenta suoritettiin rakennusmateriaalimenekin ja materiaalien tämän 
hetkisen hinnan sekä urakoitsijoiden antamien tarjousten perusteella. Tiettyihin 
materiaaleihin laskettiin 15–20 % ylimääräistä materiaalia, jotta materiaalien riittoisuus 
olisi taattua. Näitä olivat esimerkiksi puutavarat, lattialaminaatit, laatat sekä laattojen 
saneeraus- ja saumalaastit. 
Paikallisilta urakoitsijoilta kerättiin tarjouksia eri urakoista. Osa urakoista oli järkevää 
toteuttaa siten, että rakennuttaja hankkii rakennusmateriaalit työmaalle ja urakoitsija 
hoitaa vain asennuksen. Materiaalien hankinta on tänä päivänä helppoa, kun lähes 
kaiken saa hankittua verkosta kotiin kuljetuksella, jolloin toimitukset tulevat suoraan 
työmaalle. 
Osa urakoista taas päädyttiin hankkimaan materiaaleineen ja asennuksineen. 
Esimerkiksi lattialämmitys hankittiin kokonaisuudessaan samalta urakoitsijalta. 
Urakoitsija toimittaa tarvittavat materiaalit työmaalle ja asentaa ne. 
Kustannukset ovat merkittävä tekijä rakennushankkeessa. Kustannuksiin on mahdollista 
vaikuttaa erityisesti suunnitteluvaiheessa. Suurimmat säästöt ovatkin mahdollista tehdä 
hyvän suunnittelun pohjalta. Lisäkustannuksia tulee helpommin, jos kaikkea ei osata 
huomioida jo suunnitteluvaiheessa. Kaikki työn aikana tehdyt muutokset yleensä 
maksavat lisää. Näitä voi olla esimerkiksi sähköpistorasian tai valaisimen siirto. 
Urakkatoteutuksissa on myös vaara aikataulun venymiselle, jolloin urakoitsijat usein 
laskuttavat lisää. 
Tämän opinnäytetyön käsittelemän talon kustannuksiin pyrittiin vaikuttamaan 
materiaalivalinnoilla. Esimerkiksi talotoimittajilla talopaketit sisältävät usein 
perushintaiset materiaalit, joiden sijaan on mahdollista valita lisähinnasta myös muita 
materiaaleja. Laminaattilattian voi vaihtaa esimerkiksi parkettiin tai vinyylilankkuun 
lisähinnasta. 
Lisäksi rakennushankkeessa tulee varautua aina yllättäviin lisäkustannuksiin. 
Esimerkiksi maatyöt ja perustukset voivat olla kustannuksellisesti vaikeasti arvioitavissa 
ennen kuin työ on tehty. Tästä syystä projektia varten varatun budjetin tulee olla 
ylimitoitettu, jotta lisäkustannukset on mahdollista kattaa. 
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Tämän opinäytetyön käsittelemän omakotitalon kustannuserot jäivät hyvin pieniksi 
osaurakoina toteutetun talon ja muuttovalmiin talopaketin välillä. Osaurakoina toteutetun 
talon kustannusarvioksi saatiin 202 000,00 euroa. Kustannusarvio löytyy liitteenä 1. 
Kallein muuttovalmis talopaketti tässä vertailussa oli talotoimittaja 1:n talo, jonka 
hinnaksi oli laskettu 218 000,00 euroa. Talopakettien hinnat olivat keskenään lähes 
saman arvoiset, sillä niissä oli vain 3 000,00 euron ero. Edullisin talopakettivaihtoehto oli 
talotoimittaja 2:n, jonka hinnaksi oli laskettu 215 000,00 euroa. Kolmas talopaketti oli 217 
000,00 euroa. Talopakettien toimitussisällöt löytyvät liitteinä 2, 3 ja 4. 
Kustannussäästöä ajatellen osaurakoina toteutetun talon rakentamisessa tulee 
huomioida oman työn määrä, joka on suurempi kuin muuttovalmiissa talopaketissa. 
Osaurakoina toteutetun talon urakat tulee jakaa pieniin kokonaisuuksiin ja kilpailuttaa 
yksitellen. Pieninä kokonaisuuksina hankkeen jokin vaihe saattaa unohtua 
huomaamatta. On tärkeää määritellä urakkarajat tarkoin sopimuksissa, jotta jokainen 
osa-alue tulee tehtyä. Urakkarajojen tärkeys korostuu myös siinä kohtaa, kun talossa 
mahdollisesti ilmenee jotain reklamoitavaa. Tulee olla selvää, kenen vastuulla mikäkin 
osa talosta on takuuaikana. Lisäksi kustannusten arvioiminen pieninä 
urakkakokonaisuuksina on työläämpää. Myös kustannuksia laskiessa tulee olla 
tarkkana, ettei mikään osa-alue jää huomioimatta. Osaurakoina toteutetun talon 
rakentamisessa tulee siis olla hyvin perehtynyt rakentamisprosessiin ja sen 
etenemiseen. Osaurakoina toteutettu talo on oiva valinta rakennuttajalle, joka on itse 
kiinnostunut rakentamisesta. Tämä vaihtoehto tarjoaa rakennuttajalle mahdollisuuksia ja 
haasteita. 
Muuttovalmis talopaketti on hankintahinnaltaan hieman kalliimpi. Muuttavalmis 
toimitussisältö ei kuitenkaan tarkoita täysin muuttovalmista kotia. Muuttovalmiin 
talopaketin toimitussisältö sisältää useita rakennuttajan vastuulla olevia tehtäviä. 
Rakennuttajan on siis varauduttava hoitamaan omat vastuualueensa myös tässä 
vaihtoehdossa. Muuttovalmiin talopaketin etuna voidaan kuitenkin pitää asiantuntevaa 
talotoimittajaa, jolta on helppo varmistaa projektin edetessä rakennuttajan vastuita. 
Muuttovalmis talopaketti on oiva valinta rakennuttajalle, joka haluaa itse päästä 
vähemmällä vaivalla. 
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